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La pandemia del COVID-19 es un fenómeno que está afectando la salud y la economía de muchos 
países, de los cuales el Perú no se encuentra exento. En este sentido, uno de los sectores 
económicos más perjudicados es el de la construcción, especialmente en lo que respecta a los 
proyectos de vivienda multifamiliar, los cuales abundan actualmente en el país. Dada esta 
situación, el Estado a través del Ministerio de Salud establece una serie de lineamientos y 
consideraciones de manera que los proyectos inmobiliarios presenten sus protocolos sanitarios 
para el control y prevención de contagio del coronavirus SARS-COV 2. La implementación de 
estos protocolos presenta un nuevo reto tanto para las empresas encargadas de los proyectos, las 
cuales deben estudiar y establecer un nuevo sistema sanitario en obra que cumpla con los requisitos 
para el reinicio de trabajos, como para los trabajadores, quienes deben realizar sus labores en un 
nuevo ambiente laboral caracterizado por la adición de elementos de seguridad y mayores 
restricciones en la realización de los trabajos. La presente investigación analiza cómo se han visto 
afectado el rendimiento, plazo y costo del proyecto dado este nuevo contexto y establece una serie 
de recomendaciones a tomar en cuenta para futuros proyectos que se deseen emprender durante el 
estado de emergencia sanitario, como también algunas medidas preventivas a considerar en caso 
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De acuerdo a las cifras del INEI, el sector construcción representa aproximadamente 
el 6% del PBI del Perú. Además, según detalla Luis Felipe Quiroz, presidente del Gremio de 
Construcción e Ingeniería, se conoce que existen alrededor de 23,700 empresas constructoras 
en cual trabajan cerca de 234,629 trabajadores. Estos indicadores reflejan la importancia de 
este sector y de su reactivación en la economía del país. 
Por ello, en este contexto de emergencia sanitaria, y con la finalidad de reactivar la 
economía del país, se ha dispuesto el reinicio de la ejecución de obras públicas y privadas con 
protocolos y medidas sanitarias estrictas para prevenir el contagio del COVID-19. Esto 
representa un gran reto para los contratistas de obra, pues deberán enfocar sus esfuerzos tanto 
en la calidad técnica de los proyectos de construcción como también en evitar que se 
produzcan contagios entre los trabajadores. 
El cumplimiento de estas disposiciones puede presentar un impacto en los plazos de 
ejecución en que estas obras podrán ser culminadas y en los costos presupuestales que tendrá 
que asumir el estado y las empresas privadas, por lo que se considera relevante su estudio a 
fin de que los encargados de estos proyectos de edificación evalúen medidas para reducir 
dichos impactos. 
1.2. Justificación 
El presente trabajo de investigación descriptiva desea poner en manifiesto los cambios 
implementados tanto en los plazos de ejecución como en los costos presupuestales de un 
proyecto de vivienda multifamiliar durante el estado de emergencia por COVID-19.  
Teniendo en cuenta los lineamientos que deben cumplir las obras de construcción civil 
para su reinicio de labores, todos los cambios que se implementarán a futuro con estos 
protocolos podrían provocarán un cambio en la productividad de los trabajadores y tiempo de 
ejecución de obra. Por ello, se cree importante evaluar las nuevas medidas que se han 
implementado para la reincorporación de este rubro y como esto afecta en el presupuesto y 





La investigación se enfocará principalmente al análisis de edificaciones de vivienda 
multifamiliares, en los aspectos que refiere al plazo, costo y rendimientos dentro del proceso 
constructivo y como se han visto afectados debido a los protocolos de reinicio de obra debido 
a la pandemia del COVID-19, pudiendo ser aplicable de manera semejante a otros proyectos 
de similar envergadura. 
1.4. Objetivos 
OBJETIVO GENERAL 
Evaluar el impacto en el presupuesto y en el plazo de ejecución de un proyecto de 
edificación multifamiliar en Lima, producto del estado de emergencia por el coronavirus 
COVID-19. 
OBJETIVO ESPECÍFICO 
▪ Evaluar el impacto sobre el plazo de obra de un proyecto que paralizó su ejecución 
producto de la emergencia sanitaria por el COVID19. 
▪ Evaluar las nuevas medidas que se están implementando y que tanto afecta a la 
productividad y al presupuesto ya establecido antes de la pandemia. 
▪ Evaluar los recursos materiales y las condiciones de trabajo que se encuentran 
relacionados directamente con el aumento del costo directo. 
1.5. Metodología 
Dado el contexto actual que se vive en el país por la pandemia, el Ministerio de 
Salud decretó una resolución ministerial la cual establece los lineamientos para la 
vigilancia, prevención y control de la salud de los trabajadores con riesgo de exposición a 
COVID-19. El cumplimiento de los protocolos que establece este documento genera 
cambios importantes en las condiciones de trabajo y adicionales al plazo y costo del 
proyecto. En este sentido, se establece el siguiente plan de trabajo: 
• Recopilación de la información. 
Inicialmente, se realizó la revisión de la literatura respecto al análisis de los 
rendimientos, plazos y costos de proyectos de construcción civil, como también de 
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los impactos en el sector de la construcción tanto en el Perú como alrededor del 
mundo. 
Además, se solicitó a la empresa encargada del proyecto a analizar los cronogramas, 
presupuestos y el protocolo para el plan de vigilancia que cumple con los 
lineamientos establecidos por el MINSA. 
• Identificación de los factores que afectan al rendimiento, plazo y costo del 
proyecto. 
A través de la información obtenida del proyecto, se identificará de manera 
cualitativa los efectos adversos que generan la aplicación de los lineamientos del plan 
de vigilancia en el rendimiento, plazo y costo del proyecto, describiendo previamente 
los puntos que debe cumplir la obra en cada uno de dichos lineamientos. 
• Análisis de los impactos en el rendimiento. 
En este procedimiento, se contabilizará la cantidad de trabajadores por cuadrilla la 
cual se ve restringida por el aforo reducido. Luego, se analizará la variación de las 
horas hombre que conforman cada partida y la productividad de los trabajadores en 
estas. 
• Análisis de los impactos en el plazo. 
Para este proceso, se realizará una comparación en el tiempo requerido para realizar 
una determinada actividad producto de la variación en el rendimiento. Además, se 
evaluarán las modificaciones realizadas en el tren de actividades, como también los 
tiempos de entrega de los materiales. Finalmente, se analizará de manera gráfica el 
plan maestro de la obra antes y después de la pandemia para determinar la ampliación 
de plazo total del proyecto. 
• Análisis de los impactos en el costo. 
Finalmente, en este procedimiento se evaluarán los presupuestos adicionales para la 
reactivación de la obra y los costos debido a la paralización y ampliación de plazo 
del proyecto. Además, se analizará la variación de los gastos generales y utilidades. 







2. Revisión de Literatura 
2.1. Alcances 
De acuerdo a Pons (2019), los proyectos y obras de construcción tienen un margen 
entre el 55 y 60% de fiabilidad respecto a la finalización de tareas planificadas, es decir, si 
se tiene un tiempo estimado de una semana para realizar una cantidad de trabajos, dado ese 
plazo se termina poco más de la mitad. Además, a través del libro de Lean Construction y 
la planificación colectiva, se puede afirmar que en estos años se observa que la 
productividad de la construcción es baja comparada con la industria manufacturera. 
 
Figura 01. Productividad en Estadas Unidos 1964 – 2012 
Fuente: Estudio llevado a cabo por Paul Teicholz, Paul Goodrum y Carl Haos 
Dada la coyuntura actual que vive el país, esta situación será más agravante. De 
acuerdo a un estudio realizado en CAPECO (2020), los riesgos principales a tener en 
cuenta son los siguientes:  
▪ Tener un rendimiento menor debido a la nueva manera de trabajo.  
▪ El aforo y la flexibilidad en los horarios de cada proyecto.  
▪ La ralentización del avance generará mayores plazos de obras que traerán mayores 
gastos generales.  
▪ Posibles paralizaciones de obra debido a infectados o una nueva cuarentena.  
▪ Interrelación entre los protocolos de las distintas industrias para reducir los 
contagios.  
▪ Desconocimiento sobre la asunción de los sobrecostos de las nuevas disposiciones.  
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▪ Manejo contractual por falta de procedimiento de la actual coyuntura. Los contratos 
no se están preparados para este tipo de escenario. 
Estas medidas afectaran en tres principales rasgos de la planificación de una obra: 
rendimiento, plazos y costos. En este sentido, se considera importante detallar los 
conceptos que abarcan cada uno de estos puntos.  
▪ Rendimiento 
Se define rendimiento como el tiempo que demora u obrero o cuadrilla para 
ejecutar completamente un trabajo designado. Este va de la mano del avance de 
ejecución de un proyecto. De acuerdo a estudios realizado por Consuegra (2006), el 
rendimiento se puede cuantificar experimentalmente a través de mediciones realizadas 
en obra y está sujeto las condiciones de cada empleado. 
Para el cálculo de estos valores, la Cámara Peruana de los Constructores ofrece 
un estándar de rendimientos promedios. Sin embargo, para valores más reales, se 
podría realizar una investigación descriptiva. Tal es el caso de Maya y Revilla (2011), 
en el cual su investigación se centró en medir en campo con la mayor precisión posible 
la cantidad de horas hombres necesarios para la ejecución de cada actividad. Como 
resultados obtuvieron rendimientos que analizaron estadísticamente para obtener un 
valor confiable para las partidas a desarrollar, tales como excavación en tierra a mano 
para asiento de fundaciones, zanjas u otro, hasta profundidades comprendidas entre 
0.00 y 1.50m obtienen un rendimiento de 7.98 m3/día, la partida compactación de 
rellenos con apisonadores de percusión correspondientes a los asientos de 
fundaciones, zanjas y otros obtienen un rendimiento de 20.99 m3/día, la partida 
encofrado de madera tipo recto acabado corriente en columnas determinan un 
rendimiento de mano de obra de 13.36 m2/día y finalmente la partida construcción de 
revestimiento interior en paredes con baldosas de cerámica nacional acabado natural 
determinaron un rendimiento de 16.08 m2/día. Asimismo, encontraron que el día que 
presentaba menos rendimiento eran los días viernes y lunes y los días con mayor 
rendimiento son los miércoles. 
Adicionalmente, García (2004) afirma que los rendimientos pueden variar 
porque dependen de seres humanos, y estarán sujetos a varias condiciones, de las 
cuales se pueden enumerar las más importantes:  
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• Entorno cultural: Esta condición comprende las costumbres locales según la 
zona en que se piense trabajar. Es conveniente estar enterados de este punto a fin de 
evitar un choque con las costumbres admitidas por las personas de estos lugares. En 
este sentido, se puede afirmar que estas condiciones son determinantes en el estudio 
de los rendimientos.  
• Situación social: Se refiere a las condiciones económicas y sociales en que 
los trabajadores laboran. Por ejemplo, si la situación económica de un trabajador no 
es bien remunerada, influirá en sus condiciones de alimentación y evitará que se 
consigan mejores rendimientos, pues normalmente estas actividades son físicas y 
agotadoras.  
• El clima: Las condiciones del clima hacen variar los rendimientos debido a 
que condiciona el desempeño físico y la comodidad del trabajador. A modo de 
ejemplo, en un lugar cálido el trabajo tiende a ser más agotador a comparación de un 
clima gélido. Este es un factor que se debe tener en cuenta al momento de planificar 
un proyecto, pues influirá de manera positiva o negativa al momento de la ejecución. 
Tiendo en cuenta estos puntos, la eficiencia en la productividad de la mano de 
obra, puede variar en un amplio rango que va desde el 0%, cuando no se realiza 
actividad alguna, hasta el 100% si se presenta la máxima eficiencia teórica posible.  
Tabla 01. Clasificación de la eficiencia en la productividad 
 
Fuente: Estimator´s general Construction man hour manual, John S. Page 
▪ Plazo 
   El plazo de un proyecto de construcción civil se encuentra establecido por 
el tiempo requerido para realizar las actividades que conforman el proceso 
constructivo desde la habilitación del terreno hasta la entrega final del edificio. Dentro 
de las alternativas para el análisis de plazos en construcción, una de las más 
importantes aplicadas en la actualidad es la propuesta por la guía del PMBOK (2013), 
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a través del área del conocimiento de la gestión del tiempo del proyecto. Esta última 
contempla una serie de procesos para poder estimar de manera eficiente la duración 
de cada trabajo y con ello desarrollar un cronograma que cumpla con dichas 
actividades, las cuales se detallan a continuación: 
•   Definir las actividades: Proceso en el cual se identifican los trabajos necesarios 
para desarrollar los entregables del proyecto. Estos se componen normalmente de 
paquetes de trabajo, los cuales se desglosan en actividades específicas para cumplir 
con dichos paquetes. 
•   Secuenciar las actividades: En este procedimiento se identifican y establecen 
relaciones entre los trabajos definidos previamente, generando secuencias de 
actividades. 
•   Estimar los recursos de las actividades: Proceso donde se identifican y se 
estiman la cantidad de materiales, insumos, equipos y personal necesario para la 
ejecución de las actividades. 
•   Estimar la duración de las actividades: Proceso en el cual se define de manera 
aproximada el tiempo requerido para finalizar cada trabajo, el cual depende de los 
alcances de la actividad, los recursos a emplear y de la programación en donde son 
utilizados. 
•   Desarrollar el cronograma: Con los tiempos establecidos anteriormente, se 
analiza el orden que deben seguir los trabajos y las restricciones que puedan existir. 
De esta manera, se crea un cronograma el cual establece fechas específicas para el 
inicio y fin de cada una de las actividades. 
•   Controlar el cronograma: En este procedimiento se establecen los métodos para 
el seguimiento de los avances del proyecto y, a su vez, proponer cambios que 
mejoren el cronograma base. 
Como se infiere del último proceso, durante el proceso constructivo se 
pueden identificar factores los cuales generan disconformidades con los tiempos 
proyectados para el desarrollo de las actividades. Según un estudio realizado por 
Lozano, Patiño, Gómez y Torres (2017) en la Pontificia Universidad Javeriana de 





•  Incumplimiento y problemas en general con subcontratistas. 
•  Calamidades climáticas. 
•  Condiciones gubernamentales. 
•  Cambios en el alcance del contrato por parte del dueño. 
•  Escasez de trabajadores. 
•  Mano de obra no calificada. 
•  Mala planeación y programación por parte del contratista. 
•  Falta de comunicación entre las diferentes partes involucradas en los proyectos. 
•  Fluctuaciones de la moneda. 
•  Cambios en los diseños. 
•  Conflictos laborales y huelgas. 
▪ Costos 
De acuerdo al instituto superior ECLASS (2010), el costo de desarrollar un 
proyecto depende de múltiples variables, incluyendo mano de obra, materiales, 
administración de riesgo, infraestructura, equipo y utilidades. Cuando se contrata a un 
consultor independiente para un proyecto, el costo será habitualmente determinado 
por la tarifa de la empresa consultora multiplicada por un estimado del avance del 
proyecto. El control de costos no es solamente el monitoreo y registro de los costos 
del proyecto, sino el posterior análisis de los datos para tomar acciones correctivas 
anticipadamente. 
Por otro lado, López de Ortigosa (2010) menciona que en una obra de 
construcción se debe de conocer el precio unitario de una actividad. Para su cálculo se 
desarrolla tres conceptos diferentes: el costo directo, el cual debe incluir los tres 
insumos básicos: mano de obra, materiales, maquinaria y equipo, el costo indirecto, 
que agrupa todos los gastos necesarios para mantener el progreso del proyecto pero 
que no interviene directamente en el avance de obra: salario del personal, rentas, 
supervisión, entre otros. 
Otro aspecto importante del estudio mencionado anteriormente en el costo de 
los proyectos es el análisis del costo unitario de maquinaria y equipo, el cual se inicia 
por la determinación del costo horario de operaciones de maquinaria a emplear. Para 
este valor intervienen la depreciación, la inversión, el costo de aseguramiento del bien, 
el mantenimiento del mismo, los consumos y los cargos que deben realizarse por 
concepto de operador de dicha maquinaria o equipo. Posteriormente, el costo del 
14 
 
horario calculado se transforma en un costo por unidad en función de la productividad 
esperada. 
Respecto a cambios en los costos evaluados en la etapa de planeación con 
respecto a lo realmente invertido hasta la etapa de entrega de los proyectos, Lozano 
(2018) menciona que existen múltiples factores que influyen significativamente. 
Algunos corresponden a factores relacionados con la organización y gestión interna 
de los proyectos, y otros a factores relacionados con el entorno sociocultural, es decir, 
el ámbito económico, tecnológico y político dentro de los cuales las organizaciones 
operan. En Reino Unido, Yakubu (2010) propone los cinco aspectos más influyentes 
en el control de tiempos y costos son: cambios en los diseños, riesgos e incertidumbres, 
inadecuada evaluación de la duración/tiempo del proyecto, complejidad de los trabajos 
e incumplimiento de los subcontratistas.  
En Malasia, Memon (2014) establece que la categoría más significativa de los 
factores que afectan los costos es la inadecuada gestión de obra del contratista, entre 
las que se incluyen: mala administración y supervisión de obra, trabajo con 
subcontratistas poco pre- parados, retrasos en el cronograma, inadecuada planeación 
de actividades y horarios, falta de experiencia e inadecuada estimación de tiempos y 
costos. 
Entre otros aspectos, Marzouk (2014) añade algunos factores en los que se 
encuentran clima, condiciones impuestas por el gobierno, condiciones del sitio de 
trabajo, pago incumplido a los trabajadores, inconsistencias en el flujo de caja y 
lentitud en la toma de decisiones. 
 
2.2. Impacto en el sector de la construcción alrededor del mundo. 
De acuerdo a Varillas (2015), el sector construcción es uno de los sectores que 
más trabajo genera, tanto para mano de obra como para las empresas que anhelan 
crecer y aumentar sus ingresos. Sin embargo, tal como menciona Hook (2020), la 
velocidad y la fuerza con la que ha golpeado COVID-19 no tiene precedentes, los 
proyectos se retrasan o cancelan, teniendo en cuenta que estas empresas de ingeniería 
y construcción están acostumbradas a las recesiones cíclicas. Por otra parte, según 
Biörck y Sjödin (2020), se evidencia que las obras de construcción en muchos países 
han cerrado y la mayoría de los sitios que están abiertos se han enfrentado a cadenas 
de suministro interrumpidas y restricciones operativas. Esta alteración se ha reflejado 
en los índices financieros: desde febrero, las empresas públicas de ingeniería, 
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construcción y materiales de construcción (BCE) han caído significativamente más 
que el promedio. 
Por otro lado, según estudios realizados por Schober (2020), estas situaciones 
provocadas por la pandemia han generado que el Fondo Monetario Internacional 
(FMI) pronostica que el producto interno bruto (PIB) real se contraerá alrededor del 
3% en todo el mundo, creciendo 5.9 puntos porcentuales menos que el crecimiento del 
2.9% que vimos en 2019. Además, Sorensen (2020) plantea que la forma en que las 
empresas de construcción se verán afectadas depende de los segmentos a los que preste 
servicios y de dónde se encuentre en la cadena de valor. 
Así mismo, Hook (2020) en su estudio indica como las empresas de 
construcción deben de actuar a corto plazo para que se efectué un pronóstico extenso 
proyecto por proyecto y obtener apoyo financiero del gobierno. Además, los equipos 
de administración deben considerar los términos contractuales, la recuperabilidad de 
las cuentas por cobrar en el cierre de un sitio y las inevitables ineficiencias creadas por 
el trabajo remoto y las restricciones de distancia en el sitio. A mediano plazo, muchas 
organizaciones necesitarán renegociar los acuerdos crediticios y obtener nuevos 
fondos propios. Por ejemplo, en el estudio realizado por Sorensen (2020), identifica 
que es probable que las grandes empresas con contratos federales experimenten alguna 
protección, y esa protección podría extenderse en menor grado a las empresas que 
tienen contratos estatales y locales. Sin embargo, los proyectos encargados por 
empresas privadas pueden ser más precarios, especialmente si los contratos son con 
empresas que pueden verse más afectadas por la volatilidad de los mercados y la 
gravedad del COVID-19. 
Según Schober (2020), Alemania será el país más afectado en Europa por el 
impacto de la crisis de COVID-19 incluso más intensamente que la economía mundial 
en su conjunto. Según la proyección de primavera del gobierno alemán, la economía 
de Alemania se contraerá un 6,3% en términos reales en 2020, aproximadamente 6,9 
puntos porcentuales menos que la tasa de crecimiento de 2019. Esto generaría que el 
COVID-19 puede convertirse en la cuarta gran crisis de la industria de la construcción 
alemana en los últimos 40 años, después del impacto de la segunda crisis del petróleo 
en la década de 1980.  
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Por otra parte, Biörck y  Sjödin (2020) plantean que se espera que la crisis 
afecte la oferta y la demanda a largo plazo, lo que resultará en cambios duraderos en 
los patrones de inversión. Aunque persiste un alto nivel de incertidumbre económica, 
la investigación del McKinsey Global Institute sugiere que la actividad económica 
podría volver a la normalidad a principios de 2021, si el virus se contiene en los 
próximos meses y se promulgan las políticas económicas adecuadas. Sin embargo, los 
bloqueos a más largo plazo u otras restricciones severas, incluso las intermitentes, 
podrían resultar en una recesión económica severa y sostenida, y la actividad 
económica regresará a los niveles del 2019 para el año 2023 como muy pronto. 
Adicionalmente, Hook (2020) indica que cuando termine la pandemia, las 
empresas de construcción se enfrentarán a un mundo nuevo. El mercado cambiará, ya 
que algunos gobiernos nacionales estarán ansiosos por invertir en infraestructura para 
reactivar su recuperación, y otros pueden enfrentar nuevas limitaciones de 
recursos. Las carteras también cambiarán, y los propietarios de proyectos del sector 
público y privado pondrán un nuevo énfasis en la sostenibilidad y la resilencia.  
Finalmente, Biörck y  Sjödin (2020) plantean que las empresas ya están 
tomando medidas para superar la crisis actual remodelando sus estrategias y 
procedimientos operativos, lanzando iniciativas ambiciosas para salir más fuertes y 
estimular un cambio positivo inmediatamente después de la pandemia los cuales serían 
acelerar el despliegue y la adopción de la digitalización, invertir en la cultura y las 
habilidades necesarias para operar en la próxima normalidad, construir una torre de 
control en toda la cartera, reforzar la resilencia de la cadena de suministro, redistribuir 
capital y recursos e identificar oportunidades para trasladar el trabajo fuera del sitio. 
2.3. Impacto en el sector de la construcción en el Perú 
De acuerdo a Licheri (2020), en el Perú el sector construcción, al igual que muchos 
otros sectores laborales, ha sido detenido por el inicio de la cuarentena debido a la llegada 
del nuevo coronavirus en nuestro país, generando una reducción de la demanda en diversos 
rubros a causa del paro de las obras. Además, el Ministerio de Vivienda, Construcción y 
Saneamiento (2020) informó que el día 18 de mayo del presenten año, se iniciarían las 
actividades de las empresas de construcción tras la reactivación de la primera fase 
económica de nuestro país.  
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 Por otro lado, Yáñez (2020) afirmó que 300 empresas empezarían a operar con la 
ayuda de 11500 trabajadores, estas actividades serían las relacionadas a acabados, 
actividades de vital importancia que puedan producir derrumbes si no se realizan lo antes 
posible. El inicio de las actividades debía ser realizadas bajo los lineamientos brindados 
por el Ministerio de Salud, siendo los puntos exigidos referidos al cuidado personal y 
colectivo de la salud de los trabajadores y así poder evitar el contagio del COVID-19 en la 
obra. 
Además, estudios realizados por Delgado (2020), presidente de CESEL, afirman 
que actualmente el sector construcción aporta 280 000 empleos directos y 1 400 000 
empleos directos con un total de 57 579 ingenieros civiles colegiados en CIP, generando 
que el PBI de la construcción disminuya notablemente durante la cuarentena. En contraste 
a este último punto, el INEI (2020) anuncia que el PBI de la construcción en el mes de 
marzo del presente año es mucho menor al PBI global debido al cierre de las obras. A su 
vez, CAPECO (2020) estima que en el presente año se perderían casi 93 mil empleos del 
sector construcción, generando una perdida monetaria de 25 mil millones de soles en total 
de los proyectos previstos para el año 2020.  
Tomando en cuenta otro punto, Macera (2020) menciona que el COVID-19 ha 
provocado que el sector construcción se vea detenido, siendo las cementeras una de los 
rubros más afectados, se dice que se ha generado una pérdida de 435 000 toneladas 
métricas de producción de cemento y 425 000 toneladas en despacho debido a la 
disminución de demanda. Otro rubro afectado del sector construcción es la actividad 
inmobiliaria quien depende de la liquidez para las empresas inmobiliarias, ya que dependen 
de los créditos de hipotecas y el crédito de viviendas sociales. 
En un informe realizado por Equilibrium business development consultancy 
(2020), se menciona algunas de las medidas previstas para la recuperación del Sector 
Construcción indicando que la reactivación no es solo un avance físico sino también las 
medidas relacionadas a fomentar nuevos proyectos de construcción y agilización de 
procesos burocráticos. El Decreto Legislativo 1469 del año 2020 agiliza la obtención de 
licencias, mientras que el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento aumentó 
el bono familiar habitacional (BFH) otorgadas a las modalidades de adquisición de una 
nueva vivienda o la construcción de un sitio propio. En este sentido, Yáñez (2020) anunció 
que el Sector de Vivienda y Construcción invertirá 14 346 millones de soles en 857 de 
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proyectos en el año 2020 beneficiando así a casi 8.4 millones de peruanos, siendo San 
Martin la región que más obra tiene por ejecutar, seguido por Cajamarca y Loreto. 
Finalmente, Licheri (2020) menciona que la Implementación responsable del “Plan 
de vigilancia, prevención y control de COVID-19” no debe ser tomado solo como un 
diseño en papel, si no ser manejado de manera seria por todos los responsables para evitar 
un nuevo detenimiento de las obras. El reformular planes y ajustar la proyección de 
ingresos es necesario para la reactivación correcta y adecuada para el Sector de 
Construcción, teniendo como base el análisis riguroso de los potenciales clientes para 
evitar proyectos no rentables y disminuir la facturación. La restauración de deudas es otro 
de los puntos recomendados por Licheri, indicando que los bancos han iniciado el anuncio 
de las condiciones para el pago de deudas, programas como Reactiva Perú y el Fondo Mype 
están ayudando al pago de deudas bajo tasas mínimas y en los mejores plazos. 
3. Desarrollo de la investigación 
La presente investigación tiene como caso de estudio el proyecto multifamiliar 
AVIDA encargada de la empresa inmobiliaria Edificaciones Inmobiliarias. El proyecto 
consta de 2 torres de 17 pisos y 5 sótanos, conformado por 82 departamentos cada uno. 
Poco antes de iniciado el estado de emergencia sanitario, el proyecto se encontraba en la 
etapa de casco del quinto piso, por lo que se considera apropiado para el estudio que se 
desea realizar. 
3.1. Factores que afectan al rendimiento, plazo y costo del proyecto. 
El documento que debe cumplir toda obra para su reinicio de actividades fue 
establecido por el Ministerio de Salud durante el estado de emergencia. En ese documento 
se establecen los requisitos que debe cumplir el proyecto, como también los protocolos de 
bioseguridad para evitar el contagio del COVID-19. 
Como primer punto a mencionar, el documento establece los procedimientos que 
debe cumplir el proyecto inmobiliario antes y durante las labores en obra para la 
prevención del COVID-19. Inicialmente, se detalla el proceso de limpieza y desinfección, 
el cual abarca tanto a todos los ambientes de la obra como de los materiales y el personal 
que llegan a esta. Además, se establece una frecuencia de limpieza para cada ambiente que 
comprende el proyecto. Por otro lado, se identifica los insumos y materiales de higiene y 
limpieza necesarios para cumplir con los puntos antes mencionados. 
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En otro punto, el documento describe de manera detallada los criterios para evaluar 
la salud de los trabajadores para su ingreso a la obra, como las medidas a tomar de acuerdo 
a dicha evaluación. Inicialmente, se categoriza a todos los involucrados en el proyecto en 
grupos de riesgo de contagio. Luego, se identifica en los trabajadores cualquier 
sintomatología que este asociado al COVID-19 o si han estado expuestos a algún espacio 
o situación con riesgo de contagio para que estos cumplan con un aislamiento por un 
espacio de al menos 14 días y, de ser necesario, realizar una prueba de descarte. En caso 
el resultado de la prueba rápida o serológica sea positiva para COVID-19, se paralizan las 
actividades laborales del trabajador se realiza un seguimiento médico a distancia cada 24 
horas. Una vez que el trabajador supera de manera exitosa el proceso de evaluación, se 
encontrara apto para reiniciar sus actividades laborales. 
Con respecto a las medidas preventivas, las actividades deben planificarse a fin de 
que durante la jornada laboral se mantenga la distancia de seguridad de 1.50 metros en la 
entrada, salida y durante la permanencia en la obra. Para cumplir con dicho propósito, se 
ubicará en el interior de obra las zonas de control previo y desinfección con los 
implementos necesarios tales como termómetros infrarrojos y alcohol en gel. Además, los 
trabajadores deben contar de manera obligatoria con la mascarilla durante todo el tiempo 
de su jornada, el cual debe ser provisto por los responsables de obra, y deben cumplir con 
el lavado permanente de manos. 
Por otro lado, las reuniones de trabajo deben ser de manera virtual para prevenir el 
contagio, pero de ser necesario las reuniones presenciales, estas deben ser del menor 
tiempo posible, con la requerida ventilación y respetando las medidas de prevención del 
contagio como el distanciamiento mínimo de 1 metro requerido entre los invitados y/o 
trabajadores y de manera que el aforo determinado sea del 50% de la capacidad total.  
En otro punto, la visita del personal externo a la obra cuenta con la mayoría de 
exigencias impuestas antes del inicio de la pandemia, siendo cumplidas por los 
profesionales encargados de cada proyecto de construcción. El uso de botas punta de acero, 
lentes de protección, pantalón jean, blusa o camisa manga larga y el casco, son 
implementos exigidos para el ingreso de personal externo a la obra desde antes de la 




Finalmente, el trabajo en la sala de ventas debe ser realizado bajo el nivel de riesgo 
de los puestos de trabajo. En el caso de esta actividad, todo el personal encargado de esta 
actividad debe de contar con mascarillas quirúrgicas, caretas o protectores faciales y el 
correcto lavado de manos en todo momento que esta acción sea requerida. Respecto a lo 
colectivo en la sala de ventas, se requiere que el ambiente debe ser adecuadamente 
ventilado, lo que conlleva a tener las puertas de la oficina abiertas para evitar el contacto 
con las manijas de las puertas. Además, las personas externas a la obra deberán cumplir 
con lo descrito en la parte superior de este documento, caso contrario, se procedería al 
impedimento de entrada a la sala de ventas. 
En base a estos puntos, se pronostica un impacto en el plazo y rendimiento del 
proyecto debido a que no todo personal que laboraba antes de la pandemia puede volver al 
trabajo, ya que puede ubicarse en un grupo de riesgo alto. Ello implica un reinicio de obra 
con menos personal, a la par de un proceso de búsqueda y contratación de nuevo personal 
para un adecuado avance de las partidas a trabajar. Además, los trabajadores que se 
encuentren en aislamiento representan una reducción del avance diario en la partida que se 
encontraban trabajando, requiriendo más días de los que se estableció inicialmente, por lo 
que el plazo del proyecto se verá ampliado. 
Por otro lado, la realización de los trabajos de limpieza, el cual será realizado por 
los obreros, implica dejar en espera los trabajos contributorios relacionados al avance del 
proyecto, afectado el rendimiento de las partidas trabajadas. Además, la implementación 
continua de los materiales e insumos de limpieza es un costo adicional el cual debe 
contemplarse en el presupuesto del proyecto. 
Finalmente, la implementación de los ambientes de control y desinfección ampliara 
el reinicio de los trabajos en obra. Por otra parte, dada las nuevas condiciones de trabajo, 
la comodidad del personal se ve alterada, lo cual afecta su productividad. Además, la 
implementación de estos materiales, como la ampliación de plazo del proyecto, afecta de 
manera directa al presupuesto. 
3.2. Análisis del impacto en el rendimiento de mano de obra 
En el presente trabajo de investigación se realizó un análisis del rendimiento de la 
mano de obra previo y durante el estado de emergencia por el COVID-19. La muestra de 
la población está conformada por todo el personal que participa en las partidas de acero de 
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techos, encofrado de techos y concreto de techos en la construcción del proyecto AVIDA 
de la constructora Edificaciones Inmobiliarias. 
Esta muestra ejecuta las actividades en las 3 diferentes áreas de la sectorización y 
está conformada por 40 trabajadores, los cuales se distribuyen de la siguiente manera: 
• Para acero de techos: 4 parejas de fierreros  
1 capataz 
• Para encofrado de techos: 11 parejas de carpinteros  
1 capataz 
• Para concreto de techo: 2 operarios albañiles 
 6 volantes   
Todo el personal es dividido en cuadrillas para el trabajo continuo en los tres 
sectores que fue dividido en cada planta dentro de la etapa de planificación. 
 
3.2.1. Partidas proyectas para el análisis  
Partida acero de techos 
Se denomina acero de techos a la habilitación e instalación de los aceros 
corrugados que se encuentran entre las filas de ladrillos, actuando como refuerzo en la 
construcción. Las dimensiones de estas varillas dependen del diseño de la losa. 
Otras varillas colocadas en las losas en sentido transversal y sobre los ladrillos 
de techo son las varillas de temperatura que tienen un menor diámetro. 
Figura 02. Instalación de aceros en techo. 
Fuente: Optimiza contratistas. 





Partida encofrado de techo 
Se denomina encofrado de techos a los moldes de madera que permiten obtener 
las formas y medidas que indiquen los respectivos planos respectos a los techos a 
ejecutar. Los encofrados son los encargados de soportar las cargas del acero, ladrillo y 
concreto usado, además de los pesos de las personas, durante el proceso desfragua del 
concreto hasta que alcance su resistencia.  
Figura 03. Instalación de encofrado de techo. 
Fuente: Línea Prevención. 
Unidad de Medida: Metro cuadrado (m2). 
Partida concreto de techos 
Se denomina concreto de techos al proceso de vaciado del material conformado 
por agua, cemento, piedra y arena gruesa. Este proceso debe quedar distribuido de 
manera uniforme dentro del encofrado, evitando tener zonas vacías con el uso del 
vibrador. 
Figura 04. Vaciado de concreto en techo. 
Fuente: Habitissimo. 




3.2.2. Rendimiento de mano de obra previo a la pandemia COVID-19  
El rendimiento está relacionado con el avance en la ejecución de una obra. Se 
realiza un análisis de las mediciones realizadas en obra frente al desempeño de cada uno 
de los trabajadores, el cual puede ser afectado por las condiciones de ánimo, situación 
personal, habilidades, conocimiento, condiciones físicas y ritmo de trabajo. El 





 Los datos a presentar en las tablas son proyecciones realizas en campo por los ingenieros 
de producción de la empresa Edificaciones Inmobiliarias para el proyecto multifamiliar 
ÁVIDA. 
  
Rendimiento acero de techos previo a la pandemia COVID-19 
El rendimiento proyectado para la ejecución por cada cuadrilla para la partida de 
acero de techo aligerado en cada sector de la obra es de 260 kg/día. 
Tabla 02. APU de acero de techo del proyecto AVIDA previo a la pandemia. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
Rendimiento encofrado de techo previo a la pandemia COVID-19 
El rendimiento proyectado para la ejecución por cada cuadrilla para la partida de 
encofrado y desencofrado de techo aligerado en cada sector de la obra es de 30 m2/día.   
Tabla 03. APU de encofrado y desencofrado de techo del proyecto AVIDA previo a la pandemia. 








02.01.05.005  ACERO CORRUGADO CONVENCIONAL FY=4200 KG/CM2 U.M. :
1 - MANO DE OBRA Rendimiento :
OFICIAL 0.0308 16.7300 0.52 3,915.6300
OPERARIO 0.0308 21.1500 0.65 3,915.6300
1 - MANO DE OBRA 1.17
Recurso Cant. P.U. Parcial Metrado
02.01.05  LOSA ALIGERADA









02.01.05.002  ENCOF. Y DESENCOF. DE LOSAS ALIGERADAS C/VIG. PREFAB. U.M. :
1 - MANO DE OBRA Rendimiento :
Recurso Cant. P.U. Parcial Metrado
02.01.05  LOSA ALIGERADA
AYUDANTE 0.2667 15.1200 4.03 4,661.5600
DESENCOFRADO DE LOSA ALIGERADA 1.0000 1.0100 1.01 4,661.5600
OPERARIO 0.2667 21.1500 5.64 4,661.5600
1 - MANO DE OBRA 10.68
02.01.05.002  ENCOF. Y DESENCOF. DE LOSAS ALIGERADAS C/VIG. PREFAB. 10.68
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Rendimiento concreto de techos previo a la pandemia COVID-19 
El rendimiento proyectado para la ejecución por cada cuadrilla para la partida de 
vaciado de concreto premezclado de techo aligerado en cada sector de la obra es de                   
80 m3/día.   
Tabla 04. APU de concreto premezclado de techo del proyecto AVIDA previo a la pandemia. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
3.2.3. Rendimiento de mano de obra durante el estado de emergencia por  COVID -19 
 Rendimiento acero de techos durante el estado de emergencia. 
El rendimiento proyectado para la ejecución por cada cuadrilla para la partida de acero 
de techo aligerado en cada sector de la obra es de 170 kg/día. 
Tabla 05. APU de acero de techo del proyecto AVIDA durante el estado de emergencia. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
Rendimiento encofrado de techo durante el estado de emergencia  
El rendimiento proyectado para la ejecución por cada cuadrilla para la partida de 
encofrado y desencofrado de techo aligerado en cada sector de la obra es de 18 m2/día.   
Tabla 06. APU de encofrado y desencofrado de techo del proyecto AVIDA durante el estado de emergencia. 










02.01.05.001  CONCRETO PREMEZ. Fc=210 Kg/cm² C/BOMBA PARA LOSAS ALIGERADAS U.M. :
1 - MANO DE OBRA Rendimiento :
AYUDANTE 0.6000 15.1200 9.07 428.8600
CURADO LOSAS 1.0000 0.6000 0.60 428.8600
Recurso Cant. P.U. Parcial Metrado
02.01.05  LOSA ALIGERADA
OFICIAL 0.1000 16.7300 1.67 428.8600
OPERARIO 0.2000 21.1500 4.23 428.8600
1 - MANO DE OBRA 15.57








02.01.05.005  ACERO CORRUGADO CONVENCIONAL FY=4200 KG/CM2 U.M. :
1 - MANO DE OBRA Rendimiento :
OFICIAL 0.0471 16.7300 0.79 3,915.6300
OPERARIO 0.0471 21.1500 1.00 3,915.6300
1 - MANO DE OBRA 1.78
Recurso Cant. P.U. Parcial Metrado
02.01.05  LOSA ALIGERADA









02.01.05.002  ENCOF. Y DESENCOF. DE LOSAS ALIGERADAS C/VIG. PREFAB. U.M. :
1 - MANO DE OBRA Rendimiento :
Recurso Cant. P.U. Parcial Metrado
02.01.05  LOSA ALIGERADA
AYUDANTE 0.4444 15.1200 6.72 4,661.5600
DESENCOFRADO DE LOSA ALIGERADA 0.0000 1.0100 0.00 4,661.5600
OPERARIO 0.4444 21.1500 9.40 4,661.5600
1 - MANO DE OBRA 16.12
02.01.05.002  ENCOF. Y DESENCOF. DE LOSAS ALIGERADAS C/VIG. PREFAB. 16.12
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Rendimiento concreto de techos durante el estado de emergencia 
El rendimiento proyectado para la ejecución por cada cuadrilla para partida de 
concreto de techo aligerado en cada sector de la obra es de 60 m3/día. 
Tabla 07. APU de concreto premezclado de techo del proyecto AVIDA durante el estado de emergencia. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
3.3. Análisis del impacto en el plazo del proyecto 
Al momento de realizar el planeamiento previo al inicio de los trabajos en obra, 
uno de los puntos importantes que se proyectan es el plazo de ejecución, el cual determina 
la fecha de inicio del proyecto, el cronograma de los trabajos en cada partida y la fecha de 
entrega final. Este proceso puede visualizarse de manera gráfica a través de la planificación 
maestra, la cual se muestra a continuación: 
Figura 05. Programación maestra 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
Por efectos de la pandemia, los periodos y plazos del proyecto han pasado por una 
serie de modificaciones, las cuales se irán detallando de acuerdo a como ha ido cambiando 
el contexto nacional. 
Inicialmente, debido al aumento de casos positivos por COVID-19, el Estado 










02.01.05.001  CONCRETO PREMEZ. Fc=210 Kg/cm² C/BOMBA PARA LOSAS ALIGERADAS U.M. :
1 - MANO DE OBRA Rendimiento :
AYUDANTE 0.8000 15.1200 12.10 428.8600
CURADO LOSAS 0.0000 0.6000 0.00 428.8600
Recurso Cant. P.U. Parcial Metrado
02.01.05  LOSA ALIGERADA
OFICIAL 0.1333 16.7300 2.23 428.8600
OPERARIO 0.2667 21.1500 5.64 428.8600
1 - MANO DE OBRA 19.97
02.01.05.001  CONCRETO PREMEZ. Fc=210 Kg/cm² C/BOMBA PARA LOSAS ALIGERADAS 19.97
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declaratoria obligó que todos los proyectos paralizaran sus actividades mientras se iba 
evaluando el plan de reactivación económica. Posteriormente, cuando el MINSA 
estableció los protocolos que deben cumplir las obras, la empresa encargada inicio el 
proceso de implementación del plan sanitario, el cual tomo el plazo de una semana. 
Cumplida esta disposición, se presentó el plan de vigilancia, control y prevención del 
COVID - 19 de acuerdo a los lineamientos del proyecto. Esta última fue aprobada por el 
Ministerio de Salud a finales de junio del 2020, por lo que se procedió al reinicio de las 
actividades en obra el 06 de julio del mismo año. Este periodo de inactividad se puede 
modelar en la gráfica anterior como una línea horizontal la cual culmina en el reinicio de 
obra, tal como se puede apreciar en la Figura 03 mostrada a continuación: 
Figura 06. Etapa de paralización e implementación de protocolos. 
Fuente: Propia  
Una vez se empezaron a realizar las actividades, se dieron una serie de factores que 
afectó el rendimiento de los trabajadores, principalmente el déficit de trabajadores en las 
primeras semanas y en nuevo ambiente laboral. Estas dificultades junto a otros puntos han 
afectado de manera directa el cronograma de trabajo, ya que se requiere un mayor tiempo 
para completar un determinado trabajo. Como referencia, para completar los trabajos de 
casco de un piso completo antes de la pandemia se requería de una semana, sin embargo, 
al establecer los protocolos de salud en obra, el tiempo requerido para realizar este trabajo 
aumento a 10 días. Esta situación puede identificarse de manera clara si se proyecta 
gráficamente en la planificación maestra, ya que al superponer lo programado inicialmente 
junto con el avance real en este nuevo contexto, se aprecia en este último un declive en la 




Figura 07. Etapa de bajo rendimiento al reinicio de obra. 
Fuente: Propia 
Por otro lado, conforme avanzaban las semanas, se pudo apreciar que, de manera 
gradual, los trabajadores se iban adaptando a estas nuevas condiciones de trabajo, 
restableciendo el rendimiento que se tenía inicialmente. Este comportamiento se empieza 
a apreciar a partir de la tercera semana del reinicio de obra, el cual, si se modela en la 
planificación maestra, la pendiente que se empieza a generar resulta ser paralela a la que 
se había proyectado antes de la cuarentena. En la Figura 05 se puede apreciar cómo se ha 
adaptado la curva teniendo en cuenta este análisis.  
Figura 08. Etapa de adaptación y restablecimiento del rendimiento. 
Fuente: Propia 
En otro punto, mientras se avanzaba la etapa de casco, se venía realizando la 
evaluación de las contratas encargadas de la etapa de acabados. Durante este proceso, una 
de las mayores dificultades fue la oferta de propuestas en el concurso, sobre todo de las 
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contratistas con las cuales la empresa ya tenía una buena referencia por trabajos previos. 
Esto conllevo a un mayor tiempo en la evaluación de nuevas contratas para la asignación 
de los trabajos en acabados. Además, la crisis sanitaria afecto notablemente el pedido de 
materiales para el avance de esta etapa, tanto por la demora en la llegada de los productos 
como el bajo stock de los mismos. En algunos casos, fue necesario replantear y escoger 
por otro material o aparatos que si se encontraban disponibles. Estas consideraciones nos 
permiten estimar una elongación en la parte de la gráfica que corresponde a la etapa de 
acabados. Terminado este último proceso y dando las conformidades de los trabajos 
realizados, se procede al cierre del proyecto, en el cual se puede estimar el impacto en el 
plazo total realizando la comparación con respecto a la fecha de cierre proyectada. De 
acuerdo al análisis realizado, se estima que esta ampliación por la pandemia será 
finalmente de 18 semanas. La Figura 06 muestra de manera completa el análisis realizando 
en el presente punto.  
Figura 09. Etapa de acabados y ampliación de plazo total. 
Fuente: Propia 
3.4. Análisis del impacto en el costo del proyecto 
3.4.1. Costo agregado durante la cuarentena 
 Durante el periodo de inactividad del proyecto durante la cuarentena, la empresa 
encargada del proyecto debió asumir el pago por el alquiler de equipos, andamios y 
servicios de vigilancia a pesar de que estos no fueron utilizados. La Tabla 08 muestra a 
detalle los montos que comprende este punto. 
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Tabla 08. Reporte SOLUFLEX del proyecto Ávida  
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
3.4.2. Costo agregado para la reactivación del proyecto 
 Antes de la reactivación de la obra, la empresa se encargó de implementar los 
protocolos y procedimientos obligatorios para la prevención del COVID-19, entre estos 
se encuentra indicado la limpieza y desinfección del centro de trabajo. Para este ítem, se 
realizó un cuadro que indica las áreas de trabajo de la obra a tratar, al igual que la oficina 
técnica.  
Tabla 09. Frecuencia de limpieza y desinfección en las áreas del proyecto. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
Además, se implementó un área de servicio y salud en el cual se contrató a un 
médico ocupacional y una enfermera, quienes se encargan de vigilar que los reglamentos 
sanitarios se cumplan al inicio y final de la jornada laboral, además de prestar atención 
frente a un posible caso positivo. Esta medida genera un aumento en los costos del proyecto 
debido a los sueldos mensuales de este personal médico.  
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Para el lavado y desinfección de manos, se procedió a colocar implementos de 
limpieza los cuales se detallan en la Tabla 10. 
  Tabla 10. Implementos de limpieza para el lavado y desinfección en obra. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
Adicionalmente, se requiere cada cierto tiempo implementos para las nuevas 
medidas de protección personal, tal como se puede apreciar en la Tabla 11. 
 Tabla 11. Equipos de protección personal adicionales debido al estado de emergencia. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
Tomando en cuenta todos estos puntos, se obtuvo un presupuesto general para la 
reactivación del proyecto, el cual contempla los costos asociados a lo detallado 
anteriormente. Cabe resaltar que existen ítems los cuales son aplicados una sola vez, 
mientras que otros deben ser implementados periódicamente. 
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Tabla 12. Presupuesto general con respecto a los implementos adicionales por la pandemia. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
3.4.3.  Costo agregado después de la reactivación de los trabajos 
Después de la reactivación del proyecto, se empezó con el proceso de solicitud de 
cotizaciones de las distintas partidas de acabados. Durante la evaluación de estos 
documentos, se pudo observar cambios en los presupuestos recibidos por parte de los 
contratistas. Una de las variaciones más importantes fue la recepción de propuestas con un 
mayor porcentaje de adelanto de pago y valorizaciones semanales. Además, el aumento en 
el valor del dólar fue de 0.20, lo cual también afecto a los costos que se encuentran con 
dicha unidad monetaria.  
Se tendrá además el costo de los sueldos del personal que realizaba trabajo virtual 







Tabla 13. Reporte de gastos en sueldos de trabajadores 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
Por otro lado, la oficina técnica de la empresa constructora se vio obligada a 
remodelar algunos ambientes, tales como la cocina y el SUM, debido a que la mueblería 
era importada y se habían incrementado algunos precios y el tiempo de entrega de estos 
elementos comparado a proyectos anteriores y el tiempo de entrega también se vería 
afectada.  
  Otro factor que aumentará el valor de los presupuestos es el incremento de los 
gastos operativos, el cual viene incluyendo implementos de seguridad para evitar el 
contagio del COVID-19 y los exámenes de descarte. 
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Tabla 14. Presupuesto de gastos generales de los contratistas. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
4. Conclusiones y recomendaciones 
4.1. Comparación del rendimiento de la mano de obra 
De acuerdo al análisis realizado previamente, se puede evidenciar una reducción 
del rendimiento de los trabajadores en las distintas partidas que contempla la construcción 
del techo, el cual se resume en la Tabla 14 mostrada a continuación: 
Tabla 15. Resumen comparativo de rendimientos. 
RESUMEN COMPARATIVO DE RENDIMIENTOS 
Previo a COVID-19 
Durante estado de 
emergencia 
Partida: Acero de techos (kg/día)  
260 170 
Partida: Encofrado y desencofrado de techos (m2/día)  
30 18 
Partida: Vaciado de concreto de techos (m3/día)  
80 60 
Fuente: Propia 
Se ha podido observar que el rendimiento de una cuadrilla promedio para la colocación 
de acero de techos previo al COVID-19 fue de 260 kg/día, mientras que el rendimiento 
durante el estado de emergencia es de 170 kg/día. Se presenta entonces una diferencia 
de 90 kg/día, la cual representa una disminución de rendimiento del 34.5% en 
comparación a la proyección inicial de dicha partida 
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Figura 10. Representación porcentual del rendimiento de acero de techos. 
Fuente: Propia 
Con respecto a la cuadrilla promedio para el encofrado y desencofrado de techos, 
se observa que el rendimiento previo al COVID-19 fue de 30 m2/día, mientras que el 
rendimiento durante el estado de emergencia es de 18 m2/día. Se presenta entonces una 
diferencia de 12 m2/día, la cual representa una disminución del 40% en el rendimiento en 
comparación a la proyección inicial de dicha partida. 





















Finalmente, en lo que respecta a la cuadrilla promedio para el vaciado de 
concreto premezclado en techos, se puede observar que el rendimiento previo al 
COVID-19 fue de 80 m3/día, mientras que el rendimiento durante el estado de 
emergencia es de 60 m3/día. Se presenta entonces una diferencia de 20 m3/día, la cual 
representa una disminución del 25% en el rendimiento en comparación a la proyección 
inicial de dicha partida. 
Figura 12. Representación porcentual del rendimiento de vaciado de concreto de techos. 
Fuente: Propia 
  En base a estas comparaciones, se ve como algunas partidas se ven más 
afectadas con respecto a otras. Esto se da debido a que el proceso constructivo de cada 
una es diferente, además del requerimiento del personal necesario para el avance de 
las actividades que contempla cada una. Las nuevas condiciones de trabajos en obra 
debido a la pandemia de COVID-19, limita la cantidad personal y espacios de trabajo 
provocando esta reducción en el rendimiento.   
Sin embargo, basándonos en trabajos anteriores en el uso de alternativas de 
procesos constructivos diferentes a las convencionales, se pueden apreciar 
experiencias de éxito en rendimiento en obra a pesar de las limitaciones provocadas 
por la pandemia. Una alternativa de lo antes mencionado es el uso de elementos 
prefabricados dado que estos elementos mejoran el rendimiento en obra, tal como 
indica Mesía (2010), quien realizó la comparación de los tiempos de ejecución en 
edificios de la ciudad de Lima usando el método tradicional y el empleo de 
prefabricados. Como resultado se obtuvo que la construcción de los 14 edificios con 
muros y losas in situ demora 59 días útiles, mientras que la construcción del proyecto 
con prefabricados demora tan sólo 44 días útiles. Por otro lado se comprobó que el 












han construido 4 pisos. Por otro lado, con los prefabricados se construyen 4 lotes cada 
3 días, logrando de esta manera concluir el trabajo del casco utilizando el 75 % del 
tiempo usual,  mejorando el rendimiento y productividad en obra en un 25 %. 
Otro método a implementar es el uso de encofrados livianos de plásticos, 
dado que estos elementos que presenta ventajas principales por su bajo preso y 
facilidad de modularlos, cada placa pesa entre 2,5 y 11 kilos en el caso de la más 
grande, esta característica propia del material facilita el transporte, izaje y 
manipulación de las placas en la obra por una sola persona. El uso de este tipo de 
alternativa permite que menos cantidad de personal se encargue de este trabajo por su 
facilidad de uso y sobre todo que mejora el rendimiento y productiva del personal. 
Finalmente, se recomienda el uso de acero dimensionado, dado que usar el 
método tradicional de dimensionamiento en obra pasando por las etapas de recepción, 
almacenaje,  corte, doblado, armado, colocación, conlleva el uso de mayor cantidad 
de personal y reducción del rendimiento por el uso de tiempo en las etapas no 
productivas, con el uso de aceros dimensionados se pasan solo por las etapas de 
recepción, almacenaje y colocación. El solo pasar por tres etapas permite reducir el 
tiempo y mejorar el rendimiento del personal en obra.     
 
4.2. Comparación en el plazo del proyecto. 
Respecto al tema del plazo del proyecto, se concluye que, tomando en cuenta 
únicamente los efectos de la pandemia, el plazo se vio afectado con un aumento de 
aproximadamente 21% con respecto al proyectado al inicio de la obra. Esta ampliación se 
debió principalmente al aislamiento social obligatorio decretado por el Estado, ya que, de 
las 18 semanas que se aplazó el avance, 13 de ellas corresponden a este periodo, tal como 
se puede apreciar en el cronograma general del proyecto. 
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Figura 13. Cronograma general del proyecto Ávida. 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
Otro punto que afecto de manera importante en el plazo del proyecto fue el bajo 
stock de los materiales que ya habían sido establecidos en la planificación, como también 
un aumento en el tiempo de espera para su llegada a la obra. Estas generan que las 
actividades se vean paralizadas, debiendo reprogramas las actividades y replantear el 
lookahead que se tenía planeado. En este sentido, se recomienda evaluar dichos cambios 
de manera anticipada en los futuros proyectos que desee realizar la constructora, llegando 
a acuerdos con los distribuidores en un tiempo razonable para que la adquisición de equipos 
y materiales se realicen de acuerdo a lo planeado. 
Por otro lado, teniendo como base los requisitos de implementación para el reinicio 
de obra, los encargados de los proyectos de construcción pueden tomar como referencia 
los protocolos que se han ido elaborando y añadiendo a los trabajos en obra, de manera que 
se evalúen mejoras y se cuente con un plan preventivo ante otra eventual pandemia. Esto 
conllevaría a una reducción en los plazos de ejecución de esta etapa. 
4.3. Comparación en el costo del proyecto. 
 El costo directo del proyecto es de 2 749 139 soles. Si se analiza únicamente los 
costos generados por la reactivación de la obra (colocación de paneles informativos, 
señales de seguridad, implementos para el control de la salud, etc.) este resulta en un monto 
total de 4650 soles. Además, se irán generando costos trimestrales debido a la renovación 
de productos para los trabajadores (guantes, lejía, mascarillas, caretas, etc.), cuyo valor 
asciende a 62 642 soles aproximadamente. Es decir, el monto total el cual se está añadiendo 
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por motivos del COVID-19 alcanza los 67292 soles, el cual representa un incremento del 
1.82% del costo directo del proyecto. 
Tabla 16. Presupuesto general de casco del proyecto 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
 Otro punto a concluir es que, durante la etapa de acabados finos y gruesos, se 
obtendrá mayores costos debido al aumento de gastos operativos de cada cotización. En 
la Tabla 17 se realizó una comparación en los precios de algunas partidas con respecto a 
otros proyectos anteriores cuyo presupuesto cerraron a fines del año 2019 y que contaron 
con los mismos contratistas. De acuerdo a estos resultados, se observa que existe la 
tendencia a aumentar el costo según los ratios calculados.  
Tabla 17. Comparación de acabados con otros proyectos  




Realizando un estimado se obtuvo un incremento del 6% de lo que sería el 
costo total de acabados, el cual se establece en la Tabla 18. 
Tabla 18. Presupuesto estimado de acabados finos y gruesos 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
A estos costos aún se les faltaría añadir el pago de equipos y herramientas 
alquiladas, vigilancia y alquiler de espacio para publicidad. Este valor será de 
aproximadamente 97794.36 soles. 
Tabla 19. Presupuesto por servicios de alquiler y pago de herramientas 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
 
Debido a la ampliación de plazo, se genera adicionales que generaran una variación 
con el presupuesto contractual el cual se ve claramente en la Tabla 20.  
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Tabla 20. Presupuesto con adicionales manejados en obra 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
 De acuerdo a todo lo analizado, se tiene como conclusión principal que el costo del 
proyecto frente a la pandemia del COVID-19 va a aumentar aproximadamente en un 15% 
con respecto al presupuesto total del proyecto, el cual se detalla en la Tabla 21. 
Tabla 21. Listado final de costos agregados 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
En base a estos resultados, se deben plantear algunas recomendaciones para mitigar 
ese porcentaje de incremento en el caso de futuros proyectos. Uno de las que se puede 
proponer es el de analizar adecuadamente cada precio unitario que los contratistas mandan 
en sus cotizaciones. En el caso del proyecto en estudio, se pudo observar como una misma 
contratista aumentaba sus precios a comparación de obras anteriores en las cuales se 
mantenían similares, tal como se expone en la Tabla 22. En estas situaciones se debe de 








Tabla 22. Cuadro comparativo de la partida de acabados civiles 
Fuente: Edificaciones Inmobiliarias 
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